NOTAT

Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning for andelsboligforeninger

Erhvervsstyrelsen har udsendt “Regnskabsvejledning for andelsboligforenin-
ger”. Der er tale om en gennemgribende opdatering af den tidligere vejledning
”Sddan laver du et gennemskueligt regnskab for din andelsboligforening”. 1 lig-
hed med de tidligere udgaver af vejledningen, er opdateringen foretaget i samar-
bejde med en rakke interessenter!.

Dette notat er udarbejdet med det formal at skabe overblik over de vasentligste
endringer i vejledningen, som er oplistet i bilaget ”Oversigt over cendringer”.
Notatet indeholder alene en overordnet beskrivelse og der henvises til selve vej-
ledningen for en fuld gennemgang.

Erhvervsstyrelsen henleder opmarksomheden pa, at de dele af vejledningen,
som omhandler andelsboligloven og tilherende regulering, herer under Inden-
rigs- og Boligministeriet. Spergsmal vedrerende andelsboligloven mv. skal der-
for rettes til Indenrigs- og Boligministeriet. Spargsmal vedrerende arsregnskabs-
loven rettes til Erhvervsstyrelsen.

ZEndringer til vejledningen (ekskl. modelregnskab)

1. Det retvisende billede

Andelsboligforeninger adskiller sig pa flere mader fra almindelige virksomhe-
der, herunder kapitalselskaber. Vejledningens afsnit om det retvisende billede er
opdateret for bedre at afspejle dette.

2. Ejendommen

2.1 Veerdianscettelse

Vejledningen praciserer, at en forening kan vardiansatte ejendommen i
arsregnskabets balance til kostpris eller til dagsverdi.

Dagsveerdi til brug for arsregnskabet skal vaere baseret pa den aktuelle dagsvaerdi
pa balancedagen. En fastholdt valuarvurdering i henhold til andelsboligloven kan
derfor ikke anvendes som dagsveerdi efter arsregnskabsloven.

! Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation, Danske BOLIGadvokater, Ejendom-
Danmark, Finansdanmark, FSR — danske revisorer, Indenrigs- og boligministeriet og
Finanstilsynet.
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En forening, som anvender dagsverdi i érsregnskabet, er ikke forpligtet, efter
arsregnskabsloven, til at indhente en valuarvurdering hvert ar. Bestyrelsen er dog
forpligtet til at foretage en konkret vurdering af ejendommens dagsverdi pa hver
balancedag.

Derudover er det praeciseret, at den offentlige ejendomsvurdering ikke kan an-
vendes som vardiansettelsesmetode i1 arsregnskabet, hverken som princip i sig
selv eller som udtryk for dagsvaerdi. Den offentlige ejendomsvurdering afskaffes
for erhvervsejendomme, herunder andelsboligforeninger fra 2023.

2.2 Praksiscendring

Andelsboligforeninger, som har vaerdiansat ejendommen til dagsverdi i arsregn-
skabets balance, kan vaelge at @ndre princip, s& ejendommen fremadrettet ver-
diansettes til kostpris. Muligheden for at zendre praksis i arsregnskabet skal ses
ilyset af reglerne om fastholdt vaerdi i andelsboliglovens § 5, stk. 3 sammenholdt
med andelsboligforeningers sarlige karakteristika. Andring af praksis med hen-
visning til reglerne om fastholdelse kan dog kun anvendes én gang, men der er
som udgangspunkt ingen frist for, hvornar den skal vaere anvendt.

3. Geeld i ejendommen

Metoder til opgerelse af vaerdien af andelsforeningemes geeld 1 ejendommen er
udvidet, idet geelden nu ogsa kan males til kursverdi. Dette geelder dog kun, nér
ejendommen vaerdiansettes til dagsveerdi i drsregnskabet.

Vejledningen er praciseret for s vidt angar 1an, som kan indfries til kurs 100
(de sakaldt konvertible 1an). Disse lan skal i arsregnskabet optages til hgjst kurs
100, og regnskabet skal indeholde oplysninger om, at lanet er konvertibelt.

4. Renteswap (drsregnskabsloven)

Erhvervsstyrelsen udsendte i marts 2021 en udtalelse om maling (vaerdiansaet-
telse) af renteswaps i &rsregnskaber for andelsboligforeninger’. Udtalelsen er
indarbejdet i vejledningen.

5. Tilskudsordninger
Vejledningen indeholder et nyt afsnit om den regnskabsmassige behandling af
offentlige tilskud.

Praesentationen af tilskud til dekning af omkostninger (fx vedligeholdelse af
ejendommen eller renter af gaeld) er aendret. Tilskud skal fremover praesenteres
som en indtegt, og mé ikke modregnes i de omkostninger, tilskuddet vedrerer.
Er tilskud til byfornyelse givet som kontanttilskud (ikke 1&nebaseret) indtaegts-
fores disse i resultatopgerelsen i takt med at tilskudsbetingelserne opfyldes.

6. Grundejernes Investeringsfond

Den regnskabsmaessige behandling af indestdende og forpligtelser i henhold til
Grundejernes Investeringsfond (GI) er &ndret, som felge af en @ndret fortolk-
ning af &rsregnskabsloven.

2 Udtalelsen er tilgengelig pa Erhvervsstyrelsens hjemmeside

2/5



Den tidligere metode med en hensattelse svarende til indestdende pa bindings-
kontoen hos GI kan ikke leengere anvendes i arsregnskabet. Den del af érets le-
jeindtaegt, som kan henferes til GI, skal derfor ikke leengere periodiseres, men
forbliver en indtagt i resultatopgerelsen.

Reservation til vedligeholdelse af ejendommen, svarende til indestdendet i GI.
kan i stedet foretages via resultatdisponeringen og klassificeres som ”Andre re-
server” under egenkapitalen. Reserven opleses tilsvarende via resultatdispone-
ringen i takt med, at foreningen atholder omkostninger, som dakkes af indesta-
endet hos GL.

Indestdende pé foreningens konto hos GI (Indbetalingsforpligtelse i henhold til
Boligreguleringslovens §18 B) var tidligere klassificeret som et tilgodehavende,
men skal fremover klassificeres som likvide beholdninger. Arsregnskabet skal
indeholde oplysninger om starrelsen af det indestdende beleb, og at der er tale
om en konto, som er bundet i GI.

7. Vedligeholdelse og forbedring

Vejledningen indeholder en mere detaljeret beskrivelse til brug for foreningens
skelnen mellem vedligeholdelse og forbedring af ejendommen, samt klassifika-
tionen af omkostninger i labende vedligeholdelse og renoveringsprojekter.

Derudover fremgar det nu af vejledningen, at sterre igangverende byggesa-
ger/renoveringsprojekter, skal vurderes pa balancedagen med hensyn til forde-
ling af omkostninger mellem vedligeholdelse og forbedring.

8. Indvendig vedligeholdelse for lejere

Klassifikationen af foreningens forpligtelse vedrerende indvendig vedligehol-
delse efter lejelovens § 22 er @ndret. Der er tale om en hensattelse i arsregnska-
bet, idet forfaldstidspunktet er usikkert.

9. Vand- og varmeregnskab
Der er tilfgjet et nyt afsnit om vand- og varmeregnskab.

10. Oplysninger iht. andelsboligloven mv.

Alle forhold vedrarende oplysninger iht. andelsboligloven mv. er samlet i vej-
ledningens afsnit 4. Vejledningen indeholder dermed en mere klar opdeling af
kravene i henholdsvis arsregnskabsloven og andelsboligloven mv. Der er blandt
andet indarbejdet en mere detaljeret beskrivelse af de korrektioner, som typisk
foretages til den regnskabsmaessige formue, nar andelsvardien skal beregnes.

Modelregnskab

11. Ledelsespategning

Arsrapporten skal indeholde en ledelsespategning, hvori foreningens bestyrelse
erklerer sig om regnskabets retvisende billede. Administrator er ikke en del af
foreningens ledelse i denne henseende, og den tidligere ”Administrator- og be-
styrelsespétegning” er derfor erstattet med en ledelsespategning, som alene afgi-
ves af foreningens bestyrelse.
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12. Administratorerkicering

En erklaring fra foreningens administrator kan medtages frivilligt, men skal i s&
fald udarbejdes som en serskilt erklaering. Erkleeringens form og indhold aftales
mellem foreningen og administrator.

13. Revisionspdtegning

Revisionspategningen er opdateret til den geldende erkleeringsbekendtgerelse
og geldende revisionsstandarder. Det er til enhver tid revisors ansvar at sikre, at
revisionspategningen udarbejdes i overensstemmelse med det geeldende regelsat
pa tidspunktet for afgivelse af erkleringen.

14. Resultatdisponering

Resultatdisponeringen er @ndret og er nu opdelt i en egentlig resultatdisponering
og en opgerelse af arets likviditetsresultat). Resultatdisponeringen viser, hvorle-
des arets resultat er disponeret, herunder foretagne reservationer pa egenkapita-
len.

15. Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet har til formal at vise, om der er genereret til-
streekkelig likviditet via foreningens drift til at dekke foreningens afdragsfor-
pligtelse og lignende. Opgerelsen er frivillig.

16. Opdeling i balancen af kort- og langfristet geeld

Geldsforpligtelser skal som noget nyt opdeles i balancen pa kort- og langfristet
gaeld. Dette folger af en @ndring i arsregnskabslovens skemakrav og er saledes
obligatorisk.

17. Egenkapitalopgorelse

Efter arsregnskabsloven er det fortsat frivilligt at medtage en egenkapitalopge-
relse, men det er ikke leengere tilladt at vise egenkapitalopgerelsen som en note.
Velger en forening at medtage en egenkapitalopgerelse, skal den i stedet pree-
senteres som en s&rskilt opgerelse efter balancen. Det er muligt at medtage en-
kelte noter vedrerende bevagelser pa egenkapitalen, sé lenge disse noter tilsam-
men ikke féar karakter af en egentlig egenkapitalopgerelse.

I modelregnskabet er egenkapitalopgerelsen flyttet fra noterne til en selvstendig
egenkapitalopgerelse placeret i forleengelse af balancen. Opstillingsformen er
endvidere endret med henblik pa at gere opgerelsen mere overskuelig.

18. Andelsveerdi og nogleoplysninger

Opbygningen af modelregnskabet er @ndret saledes, at oplysninger i relation til
andelsboligloven er samlet sidst i arsregnskabet. I afsnittet om anvendt regn-
skabspraksis er der medtaget en mere detaljeret beskrivelse af forskelle mellem
den regnskabsmeessige behandling efter &rsregnskabsloven og behandlingen ef-
ter andelsboligloven af relevans for opgerelse af andelskronen. Formalet hermed
er at skabe grundlag for en bedre forstaelse af sammenhangen mellem egenka-
pitalen i drsregnskabet og foreningens formue i relation til andelskronen. Afsnit-
tet er frivilligt.
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Modelregnskabet er endvidere opdateret med eksempel pé beregning af andels-
kronen, nar foreningen anvender en fastholdt valuarvurdering samt de nye op-
lysningskrav i1 andelsboligloven, som felger af denne mulighed.

Nogleoplysningerne er tilpasset, sdledes at modelregnskabet alene indeholder de
negleoplysninger, som foreningen er forpligtet til at medtage 1 arsregnskabet.
m.v.

19. Ovrige cendringer

Beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis er tilpasset de @ndringer, som er be-
skrevet i det ovenstéende. I modelregnskabet er der taget udgangspunkt i, at den
anvendte regnskabspraksis ogsa var gaeldende i sammenligningséret, selvom der
er tale om &ndring i forhold til den tidligere udgave af modelregnskabet.

Der er foretaget flere @ndringer til den generelle praesentation af arsregnskabet
med henblik p& en mere enkel og overskuelig opstilling. Dette omfatter fx sam-
menlagning af regnskabsposter i resultatopgerelsen og @ndringer af benavnel-
ser i noterne.

Modelregnskabet indeholder en reekke oplysninger, som er markeret med grét.
Der er tale om eksempler pa hvordan anvendt regnskabspraksis kan formuleres,
nar en forening anvender andre metoder til veerdiansattelse mv. end foreningen
i modelregnskabet, alternative noteopstillinger, frivillige noteoplysninger mv.
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